Januari — september
2023

KVARTALET SOM GATT

e Genomfort nyemission om 0,6 Mdkr under
Juli

e Tecknat aktiedverlatelseavtal om att
forvarva forvaltningsfastighet i Goteborg,
Guldheden med 86 lagenheter

e Minskat skuldsattning genom amortering

om 300 Mkr.
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Kvartalet som gatt

Omvarld och marknad

Under det tredje kvartalet har vi annu inte fatt de
svar som vi vantat pa avseende omvarld och
makroekonomisk utveckling. Alla aktorer i
branschen véntar fortfarande pa en tydlighet for de

langsiktiga forutsattningar och var vi ar pa ar pa vag.

Vi kan konstatera att en atergang till normal
inflation tar nagot langre tid an 6nskat. Det positiva
ar dock det gar at ratt hall.

Senaste inflationssiffrorna for september visar en
arstakt om 4,0% KPIF vilket var ndgot hogre an
riksbankens férvantningar. Om det tidigare var
osakert om det blir ytterligare en hdjning av rantan
under november s3 bedémer nu vi och marknaden
att det med stor sannolikhet kommer att ske.

Just nu paverkar inflationen och rantorna
fastighetsbranschen fran att aterga till en
transaktionsmarknad dar képare och sdljare kan
motas prismadssigt. Innan sommaren forvantade vi
oss att det tidigt under hosten skulle bli en 6kad
aktivitet pa transaktionsmarknaden for svenska
bostader. Det sker transaktioner men de ar fa och
de aktorer som varit mest aktiva ar framst fonder
med utlandskt kapital. Saljare ar framst
borsnoterade bolag med exponering mot
obligationer som behéver starka balansrdkningen.

Under kvartalet har vi analyserat en stérre mangd
affarsforslag men ar fortsatt mycket selektiva.

Vi har dock identifierat ett férvarv som uppnar vara
krav pa avkastning, lage och produkt. Vi har tecknat
aktieoverlatelseavtal for forvarv av en fastighet i
Goteborg, Guldheden med 86 lagenheter som

uppfordes 2012. Detta ar en val forvaltad fastighet
pa en mycket stark hyresmarknad som passar in bra
i var portfolj.

Vi bedomer fortsatt att det under kommande ar gar
att gora bra affarer pa justerade nivaer som
langsiktigt ger en totalavkastning i niva 7-8 %. Det
finns flertalet aktorer som behdver starka sin
balansrakning och som aktivt sdker likviditet vilket
kommer innebara mojligheter.

Det har inte genomforts nagon ny vardering av
fastighetsbestandet under tredje kvartalet. Nasta
vardering kommer att ske i arsbokslutet och da
externvarderas hela bestandet av Cushman &
Wakefield .

Pagaende forvarv och projekt

Lansa har en mycket stark portfolj med pagaende
férvarv och projekt om ca 1 300 lagenheter med hog
hallbarhet och bra mikrolagen. Produktionen fortgar
enligt plan och vi bevakar I6pande eventuella
motpartsrisker i projekten.

Da projekten ar sakerstallda till ett fast pris mot
saljaren finns det inga vasentliga risker i 6kade
kostnader. Nuvarande rantenivaer paverkar
kostnaden for byggkreditiv men det utgér en mindre
del av den totala projektkostnaden.

Vi ser nu att den skenande 6kningen av
produktionskostnader har avtagit och en utplaning
med sjunkande materialpriser kan skdnjas.

Nyproduktion ar fortfarande inte genomfoérbart, det
kravs lagre produktionskostnader och stabilare
avkastningskrav.

gasinet, Malmo



Kvartalet som gatt

Finansiering

Under aret har vart arbete med att hantera
skuldportféljen varit i stort fokus. Aven under det
tredje kvartalet har vi vidtagit atgarder for att
justera ner skuldsattningen och pa sa satt forbattra
nyckeltal samt generera en hogre avkastning.
Nuvarande rantenivaer innebar att extern
finansiering inte ger nagon havstangseffekt pa
avkastningen. Med arets utférda och kommande
justeringar av beldningsgrad har skuldsattningen
justerats ner med 840 Mkr. Detta har skett genom
amortering men dven forvarv av fastigheter utan
bankfinansiering vilket starker nyckeltalen. Efter
balansdagen, den 2 oktober, amorterade vi av
ytterligare 80 Mkr vilket gor att likviditeten ser ut att
vara hog i denna rapporten.

| vara finansieringsavtal med banker har vi tva
viktiga finansieringsvillkor, belaningsgrad samt
rantetackningsgrad. Krav pa beldningsgrad ar max
70-75% och rantetackningsgrad ar minst 1,5 ggr.

Vi har god marginal mot beldningsgraden och har
med genomférda och kommande amorteringar god
kontroll pa réantetackningsgraden.
Rantetackningsgraden for rullande tolv manader ar
1,7 ggr och med genomfdrda amorteringar ar
prognosen 1,7 ggr dven for sista kvartalet 2023.

Lansa upphandlar fastighetslan med rorlig ranta och
for att hantera ranterisken har vi under juni tecknat
rantederivat i form av ranteswapar pa tre olika
|6ptider. Sakringen motsvarar ca 30 % av
skuldportféljen, genomsnittlig 16ptid pa avtalen ar
5,1 ar. Detta ger en genomsnittlig rantebindningstid
om ca 1,6 ar och sanker rantan med drygt en
procent pa den sidkrade volymen. Detta minskar
ranterisken betydligt i ett scenario med ett brantare
rantekurva.

Jamférelse mot perioden foregaende ar, msek

Vi har fortsatt mycket god dialog med vara tre
banker, samtliga ser positivt pa Lansa och var
agarstruktur och vill utoka samarbetet.

Forvaltning

Under kvartalet har vi tagit in fastigheten Goteborg
Lindholmen i férvaltning. Fastigheten med 138
lagenheter forvarvades av Byggvesta och tilltraddes
30 juni. Det ar en val forvaltad fastighet som
uppférdes 2012 i mycket bra lage pa Lindholmen.
Fastigheten ligger i ndra anslutning till Karlatornet
som nu haller pa att fardigstéllas. Laget, som i dag,
ar mycket bra, kommer att starkas ytterligare nar ett
av Goteborgs mest intressanta utvecklingsprojekt,
Karlastaden, fardigstalls.

Vara tre projekt i Malmo, Vaxjo och Umea om totalt
361 lagenheter som fardigstélldes under andra
kvartalet har tagits emot mycket bra av marknaden
och samtliga lagenheter ar idag uthyrda.

Generellt i vart bestand ser vi att efterfragan pa
lagenheter ar fortsatt god och vid utgangen av
perioden har vi en uthyrningsgrad om 98,8 %.

Boendekostnader i bostadsratter och villor har
fortsatt att 6kat med nya rantenivaer och
nyproduktionen av bostader har avstannat
dramatiskt. Sammantaget gor det hyresratten
konkurrenskraftig saval till manadskostnad som
riskexponering.

jan- sep 2023 Jan-sep 2022

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Central administration
Finansnetto
Forvaltningsresultat
Vardeforandringar fastigheter

Resultat fore skatt

190,7 146,3
-55,9 -40,9
134,8 105,4
-12,6 -9,0
-78,7 -21,2
43,5 75,2
-238,4 48,1
-182,3 123,3



Hallbarhet

Lansas vision ar att vara det grona bostadsbolaget
som far manniskor att kdnna sig stolta. Vi har ett
viktigt ansvar och en stor mojlighet att paverka och
skapa hallbara hem bade fér dagens hyresgaster och
framtida generationer. Har kan vi, tillsammans med
vara hyresgaster, vara dgare och vara
samarbetspartners skapa hem att vara stolta 6ver.

Lansa arbetar med hallbarhet utifran fem
prioriterade hallbarhetsomraden:

* Klimatansvar och cirkuldr ekonomi

* Hallbar energianvandning

* Ekosystemtjanster

* Hallbara livsstilar och ansvarstagande
* Hallbara finanser och ink6p

Hallbarhetsmal

Utslapp av CO,e Scope 1 och 2
Miljocertifierade fastigheter**
Gron finansiering

Trygghetsindex hyresgaster
Energiprestanda foérvaltning, Atemp

Energiprestanda projekt, Atemp

* Rapportering sker arsvis, utfall avser 2022
** Avser uthyrningsbar yta. Fastigheten Mjolner 6 dr undantagen malet da den &r en utvecklingsfastighet med
byggratt.

Fran arsskiftet har vi tecknat avtal for klimatneutral
fjarrvdarme, detta berdknas sanka nettopaverkan for
Co2 belastning med 90 % for scope 1 och 2.

De under aret fardigstallda fastigheterna i Umea,
Malmo och Vaxjo ar samtliga uppforda med hog
energiprestanda och en avtalad sadan pa

42 kWh/Atemp. Med detta férbattrar vi
energiprestandan i vart férvaltningsbestand framat.
Observera dock att dessa fastigheter inte ingar i
tabellen nedan da de dnnu saknar statistik for ett
helt ar.

Under aret har vi bland annat installerat en
solcellsanlaggning pa var fastighet Galeasen 6 i
Karlstad som togs i drift under Q3. Ytterligare
atgarder med en berdknad energibesparing pa ca.
200 mWh/ar har beslutats.

M3l 2030 M312023  Utfall Q3 2023

0 kg/BOA Minst -10 % 4,2 kg/BOA*
100 % 97 % 93 %

100 % 75 % 75 %

90 % 88 % 88,8 %

75 kWh/m? 75 kWh/m? 73 kWh/m?
37,5 kWh/m? 37,5kWh/m> 46,11 kWh/m>




Langsiktiga bolagsmal och strategier

Affarsprocess

Lansas affar drivs i tva huvudspar: expansion och
uppbyggnad av forvaltning. Vi expanderar genom
rena forvarv och genomférande av projekt. | forvarv
och projekt ar vi alltid engagerade tidigt i processen
for att maximera avkastningen och sikerstélla
produkten.

Forvaltningen byggs succesivt upp lokalt med
samarbetspartners i kombination med anstéllda
resurser.

Investeringar

Vi investerar i hyresbostader i attraktiva lagen pa
regionorter i tillvaxt och i kransen av storstaderna.
Investeringar sker kontinuerligt 6ver tid. Vid
investeringsbeslut prioriterar vi hog hallbarhet,
kvalitet, avkastning och lagen med bra infrastruktur.

Agande
Agarperspektivet 4r mycket langsiktigt.

Verksamheten skall bedrivas borsfahigt, aktien skall
kunna noteras pa en handelsplats.

Avkastning pa eget kapital

Sakerstdllt fastighetsvérde

15 mdkr

Verksamhet

Vi har hég kunskap inom férvaltning och utveckling
av bostader och bostadsfastigheter. Vi har
upparbetade och kvalitetssakrade rutiner for drift av
en geografiskt spridd portfolj. | detta ligger bade
stor intern kompetens samt rutiner for ledning och
uppfoljning av externa lokala samarbetspartners.
Vara kunder ska alltid fa basta service och kadnna sig
trygga i motet med Lansas foretrddare. Lansas
varumarke profileras som dgare hela vagen till kund.

Langsiktiga mal

* Avkastning pa eget kapital: > 6%
» Sakerstallt fastighetsvarde 2030: 15 mkr
+ Utslapp av CO,e (kg/BOA) 2030: Nettonoll

Utslapp av COe (kg/BOA)

Nettonoll
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Fastigheter
och projekt

Forvaltningsfastigheter
* 5,6 Mdkr marknadsvarde

. 2 573 bostader

Pagaende forvarv
2,4 Mdkr marknadsvarde

. 1010 bostader

Pagaende projekt
* 0,8 Mdkr marknadsvarde

. 266 bostader

_________________________________

8,8 Mdkr

Marknadsvarde totalt

3 849

bostader

Skane

Karlstad

Orebro

Vasteras

Uppsala/
Knivsta/




Resultatrakning

Januari — september 2023

Resultatrakning, msek Utfall Q3 Budget Q3 Prognos 2023 Budget 2023  Avvikelse
Intakter 190,7 179,5 264,5 245,6 18,9
Fastighetskostnader -55,9 -50,6 -75,2 -70,0 -5,2
Driftnetto 134,8 128,9 189,3 175,6 13,7
Central administration -12,6 -9,8 -16,5 -13,1 -3,4
Finansnetto -78,7 -65,0 -108,6 -90,3 -18,3
Summa férvaltningsresultat 43,5 54,1 64,2 72,2 -8,0
Vardeforandring derivat 12,6 0 12,6 0 12,6
Fastigheter, orealiserade -238,4 0 -238,4 0 -238,4
Resultat fore skatt -182,3 54,1 -161,6 72,2 -233,8
Skatt 31,4 -11,2 27,8 -14,9 42,7
Periodens resultat -150,9 42,9 -133,8 57,3 -191,1
Intakter Finansnetto

Intakter okar vilket ar en effekt av att vi har férhandlat
hogre hyror an budgeterat. Vi budgeterade med

1,75 % och genomsnittet pa de férhandlingar som ar
klara ar i uppgar till 3,2 %. Vakansen har varit lag
under aret, 1,3% och efterfragan ar fortsatt stor. Vi
berdknar na en vakans om ca 1 % under resterande
delen av aret. Prognosen paverkas dven av 6kade
kostnader pa grund av tva forvarv i Goteborg som inte
var budgeterade.

Driftkostnader

Okning av driftkostnader beror framst mer
omfattande snoréjning under Q1. Generellt ser vi
okade priser i vara avtal som en f6ljd av inflation och
dven Okat pris pa material och arbete. Prognosen
paverkas dven av 6kade kostnader pa grund av tva
forvarv i Goteborg som inte var budgeterade.

Den kraftiga utvecklingen av styrrantan var inte
beaktad i budgeten vilket innebar hogre ranta i
prognosen. | budgeten antogs en styrranta om 2,5 %
och genomsnittlig styrranta for 2023 beraknas istallet
vara i nivan 3,7 %. Arets genomférda amorteringar
och planerade amorteringar motverkar effekten fran
hogre rantor.

Vardeforandringar

Senaste externa varderingen gjordes 30 juni 2023 och
nasta vardering kommer att ske vid arsbokslutet och
utforas av Cushman & Wakefield. Lansa varderar
fastighetsbestandet med extern vardering tva ganger
per ar.



Balansrakning

30 september 2023

Balansrakning, msek

2023-09-30 2022-12-31

TILLGANGAR

Fastigheter 6 825 6139
Inventarier 2 1
Fordringar dgare 372 790
Ovriga fordringar 14 14
Kassa och bank 173 183
SUMMA TILLGANGAR 7 398 7 127
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 31 26
Ovrigt tillskjutit kapital 3682 3092
Balanserad vinst 442 726
Periodens resultat -151 -284
Summa Eget Kapital 4 005 3560
Skulder

Uppskjuten skatteskuld 61 95
Rantebarande skulder 3124 3167
Ovriga kortfristiga skulder 208 305
Summa Skulder 3393 3567
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 398 7 127

Fastigheter

Okning av fastighetsvarde beror pa nedlagda
kostnader i pagaende projekt och férvarv av
fastigheten Goteborg Lindholmen. Under kvartalet
har ingen ny vardering har skett. Nasta externa
vardering sker i halvarsbokslutet.

Fodring och kassa

Utgaende fordran pa dgare har avropats for
utbetalning i borjan pa fjarde kvartalet. Avropet
kommer tillsammans med kassan, anvandas for att
tilltrada forvarvet av Goteborg Guldheden samt
kommande projekt som fardigstalls.

Skulder

Réntebarande skulder 6kar som en féljd av
utnyttjande av byggkreditiv i projekt. Kortfristiga
skulder om 208 Mkr utgors framst av avtalade
framtida tillaggskopeskillingar relaterade till
fastighetsforvarv.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld ar framst hanforligt till de
orealiserade vardeférandringar som har redovisats
historiskt. Ingen ny vardering har skett under
kvartalet darfor den i niva med tidigare kvartal.

Substansvarde per 30 september 2023 framgar av
bilaga 1
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